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La  situación  económica  que  estamos  viviendo  está  teniendo  consecuencias 
devastadoras, que han afectado a  todos  los ámbitos,  tanto al sector  financiero  (por 











de  la dación en pago, ofreciendo cifras  reales de  la situación actual con  respecto al 
desempleo, a la aportación del sector de la construcción al PIB, a los activos tóxicos , a 






en España y  las medidas  tomadas por nuestro Gobierno para hacerle  frente. En  los 
cinco  siguientes  apartados  se  estudia  la  Ley  Hipotecaria  en  España  y  sus 
modificaciones;  también  se estudia  la dación en pago,  su  ventajas  y desventajas,  y 
casos prácticos basados en datos reales. 






el  14  de  septiembre  de  2007,  la  empresa  de  gestión  de  activos  financieros  e 
inversiones  LehmanBrothers  se  declara  en  quiebra,  debido  principalmente  a  los 
efectos  provocados  por  los  productos  financieros  conocidos  como  hipotecas 
subprime1.  La  bancarrota  producida,  que  alcanza  los  613.000 millones  de  dólares 
(430.000 millones de euros), es la mayor de la historia hasta el momento, hecho que 






Al otro  lado del Atlántico y a pesar de  la solidez mostrada por  los principales 
indicadores macroeconómicos  de  algunos  estados miembros,  es  a  finales  de  2007 
cuando  la Eurozona empieza a mostrar signos de debilidad económica, observada a 





Fuente: Ministerio de Industria, Turismo y Comercio 
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1 Según Arantzazu (2011), “las hipotecas de alto riesgo, conocidas en Estados Unidos como 
subprime, son un tipo especial de hipoteca, preferentemente utilizado para la adquisición de vivienda, y 
orientada a clientes con escasa solvencia, y por tanto con un nivel de riesgo de impago superior a la media 
del resto de créditos”. 
  TFG: Inés Bernal Belijar 
Pero lo peor aún está por llegar. En el primer trimestre de 2008 se confirma la 
situación  de  incertidumbre  en  la  que  empiezan  a  encontrarse  las  economías  de  la 
Eurozona. Para el tercer trimestre de ese mismo año todas las grandes economías de 
la  zona  Euro  se  encuentran  en  recesión,  situación  que  toca  fondo  en  el  tercer 
trimestre de 2009 (gráfico 2). 
 
Gráfico 2. PIB trimestral interanual de Grecia, Irlanda, Portugal, España, 
Italia, Francia y Alemania. T1-2005/T1-2013. 
Fuente: El Blog Salmón 
 
 
Al mismo  tiempo,  los mercados,  cada  vez más  conscientes  de  la  situación 
financiera,  desconfían  de  la  solvencia  de  los  grandes  bancos  estadounidenses  y 
europeos, lo que empeora de tal forma la situación, que tanto los gobiernos como los 
bancos  centrales  tienen  que  tomar medidas  para  garantizar  parte  de  las  pérdidas 
generadas  por  los  activos  tóxicos  ó  absorber  las  entidades  con  más  dificultades 
(Garrido‐Torres,  2012).Un  ejemplo  de  ello  ocurre  en  Europa,  donde  Irlanda  se  ve 



















La  evolución  del  sector  español  de  la  construcción  puede  considerarse 
arrítmico, comportándose como  factor de animación en  los años de expansión y de 
declive en  los de recesión  (Carreras‐Yañez, 1992). A pesar de  las diversas etapas de 
auge  (1970‐1974),  crisis  (1975‐1984)  y  recuperación  (1985‐1990)  sufridas  por  el 
sector  (Carreras‐Yañez,  1992),  éste  ha  sido  clave  para  la  economía  española, 
principalmente  durante  la  última  década,  llegando  a  aportar  en  torno  al  8%  del 




españoles,  según  la  Encuesta  de  Población  Activa  (EPA).  Por  otra  parte,  diversos 
factores como el crecimiento del turismo, el aumento de la demanda de viviendas en 
zonas  urbanas  e  industriales  y  el  crecimiento  de  la  renta  de  la  población,  no  sólo 
influyen positivamente en la evolución del sector, sino que fomentan la especulación 




bancarios  europeos,  los  grandes  bancos  españoles  emprenden  un  importante 
proceso  de  expansión  internacional  centrado  especialmente  en  Ibero  América 
(Garrido‐Torres,  2012).  Asimismo,  las  cajas  de  ahorro  aprovechan  el  sector  del 
mercado doméstico ampliando su  red de sucursales,  lo que  les permite ampliar sus 
fuentes de ingresos al expandirse a nuevos segmentos de negocio, convirtiéndose en 
las principales proveedoras de fondos en las actividades de promoción, construcción y 
adquisición  de  viviendas  (Garrido‐Torres,  2012).  Aunque  los  bancos  siguen  una 
política  similar,  no  alcanzan  los  niveles  de  las  cajas  de  ahorro,  razón  por  la  cual 
 













Fuente: Alonso-Pérez y Furio-Blasco (2010). INE. 
 

























Bancos  y  cajas  cierran  2011  con más  de  180.000 millones  de  euros  en  activos 
tóxicos, de los que más de 100.000 son créditos problemáticos y unos 85.000 millones 







respecto  a  la  situación  anterior. Una de  las medidas  consiste en  la  creación de un 
fondo de  reestructuración  y ordenación bancaria,  conocido  con  las  siglas de  FROB, 
dotado  inicialmente  con  9.000 millones de  euros.  Esta  cantidad  alcanza  los  15.000 
millones antes del estallido de  la crisis de Bankia, en mayo de 2012. A esta cuantía 
hay  que  sumarle  el  gasto  soportado  por  el  Fondo  de  Garantía  de  Depósitos  de 
Entidades  de  Crédito  (FGDEC),  que  queda  con  un  patrimonio  negativo  de  2.025 




en el mismo sentido a  las practicadas por el ejecutivo socialista.   La explosión de  la 
crisis  de  Bankia4  reduce  aún  más  el  margen  de  maniobra  de  las  autoridades 
españolas. El cierre de los mercados de emisión con una prima de riesgo que alcanza 
los  600  puntos,  la  necesidad  de  reducir  el  déficit  público  y  la  negativa  del  Banco 
Central Europeo a prestar su apoyo, no deja más alternativa que activar la ya prevista 
intervención del Fondo Europeo de Estabilidad Financiera (Garrido‐Torres, 2012).   










                                                
 
El 9 de junio de 2012 el gobierno español anuncia su intención de solicitar en 
breve ayuda  financiera para  sanear  su  sistema bancario al Eurogrupo, que muestra 
ese mismo día  su disposición  favorable  a prestar hasta 100.000 millones de euros. 
Finalmente el gobierno retrasa hasta el 25 de junio la solicitud formal de la asistencia 










públicas;  Grupo  3,    aquellos  bancos  que  podrán  continuar  con  capital  privado 
evitando las ayudas públicas (Garrido‐Torres, 2012). 




El Gobierno  aprueba  el  31  de  agosto  2012  el  Real Decreto  Ley  24/2012  de 
Reestructuración  y  Resolución  de  Entidades  de  Crédito  (para  cumplir  con  los 
requisitos exigidos por el MoU). Además de explicar con claridad los pasos que deben 





5  El  banco malo  es  una  sociedad,  que  actúa  como  fondo  para  la  reestructuración  de  los  activos 









los  activos  fiscales  diferidos,  y  de  53.745 millones  en  el  caso  contrario.  Como  es 







Fuente: Banco de España 
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6Oliver Wyman (Estados Unidos) y RolandBerger(Alemania) son consultoras multinacionales 




La decisión del Gobierno español de  solicitar el  rescate  lleva a  las entidades 
financieras a someterse a auditorías  independientes encargadas por el Ministerio de 
Economía. El resultado de esas auditorías es que el volumen de créditos dudosos se 
dispara  entre  junio  y  julio  de  2012. Así,  en  este  periodo,  la  tasa  de morosidad  ha 











Del  total  de  la  cartera,  los  cuatro  bancos  nacionalizados  (BFA‐Bankia, 








Otro  problema  añadido  es  la  llamada  “fuga  de  capitales”. Un  nuevo  récord 













































disparan  aún más  si  nos  centramos  en  el  paro  juvenil  (menores  de  25  años),  que 
según el INE se eleva hasta el 57%, lo que anula las expectativas de emancipación de 
los  jóvenes. Por otro  lado, el número de hogares  con  todos  sus miembros en paro 
alcanzó  1.906.100  en  el  primer  trimestre  del  año,  un  3,95% más  con  respecto  al 
trimestre anterior.  
 






















                                                
7. REVISION DE LA LEY HIPOTECARIA EN ESPAÑA 
 
Otro  de  los  grandes  problemas  que  vienen  soportando  los  españoles  desde  el 
inicio de  la crisis es el hecho de que  la Ley Hipotecaria española se ha demostrado 
desfasada e  injusta con  los hipotecados, pues data del año 1946, e  incluye cláusulas 




  También destaca un problema  relacionado  con  los  artículos 1057  y 1408 de 
dicha  ley,  sobre  todo  después  la  burbuja  inmobiliaria,  pues  son  los  propietarios 
extranjeros insolventes que carecen de arraigo nacional los que se están beneficiando 
de  ellas:  sus  bienes  son  su  único  patrimonio,  de modo  que  si  no  pueden  pagar  la 
vivienda, se  le aplicaría el art. 140 LH, pues el 1911 del Código Civil no alcanza más 
allá  del  inmueble  hipotecado.  No  es  justo  que  de  facto  juegue  para  la  población 
inmigrante el artículo 140 LH y la población autóctona queda sujeta al artículo 105 LH. 
 
Como  se ha  comentado  anteriormente,  la  crisis  económica ha  conducido  a un 
elevado nivel de desempleo, y consecuentemente a  la bajada o desaparición de  los 
ingresos  de  cientos  de miles  de  familias  en  España.  Todo  esto  apoyado  en  la  ley 
 
7Articulo  105  de  la  LH:  La  hipoteca  podrá  constituirse  en  garantía  de  toda  clase  de  obligaciones  y  no 






préstamo hipotecario, quedarán  limitadas al  importe de  los bienes hipotecados, y no alcanzarán a  los demás 
bienes del patrimonio del deudor .Cuando  la hipoteca así constituida afectase a dos o más fincas y el valor de 
alguna de ellas no  cubriese  la parte de  crédito de que  responda, podrá el acreedor  repetir por  la diferencia 
















ley  6/2012,  de  9  de marzo,  de medidas  urgentes  para  la  protección  de  deudores 
hipotecarios sin recursos.   Este modelo se diseña a través de un “Código de Buenas 
Prácticas”, al que voluntariamente podrán adherirse  las entidades de crédito y otras 




reestructuración  de  la  deuda  hipotecaria  de  aquellos  que  no  pueden  atender  al 
cumplimiento de sus obligaciones derivadas de los préstamos o créditos hipotecarios 




















solicitud  aquellos  deudores  que  se  encuentren  en  un  procedimiento  de  ejecución, 
siempre que ya se haya producido el anuncio de  la subasta. A tal efecto, en el plazo 
de  un mes desde  la  solicitud,  la  entidad  de  crédito  ofrecerá  al  deudor  un  plan  de 
reestructuración  en  el  que  se  concreten  las  medidas  de  ejecución,  así  como  la 
aplicación de las siguientes medidas: 
‐ Carencia en la amortización de capital durante un máximo de cuatro años. 




En  segundo  lugar,  y  para  el  caso  de  que  el  plan  de  reestructuración 





En  tercer  lugar,  y  como medida  sustitutiva  a  la  ejecución  hipotecaria,  en  el 
caso de que  las dos medidas descritas anteriormente resultasen  inviables, el deudor 
podrá  solicitar  la  dación  en  pago9de  su  vivienda  habitual  y,  en  consecuencia,  la 
entidad  estará  obligada  a  aceptar  la  entrega  del  bien  hipotecado  con  la 
















reestructuración  de  la  deuda  hipotecaria  de  quienes  padecen  extraordinarias 
dificultades para atender su pago.  
 
Por  otro  lado,  los  bancos  que  se  acojan  a  este  código  de  buenas  prácticas, 
podrán  incluir como gasto fiscalmente deducible  las pérdidas derivadas de  la dación 




1.500  solicitudes  de  aplicación  de  las  medidas  incluidas  en  el  código  de  buenas 


















4. Los productos  financieros complejos como swaps,  floorse hipotecas multidivisas11se 
deben explicar de forma exhaustiva y su aceptación por parte del hipotecado se debe 
firmar en manuscrito independiente a la escritura de hipoteca. 







Sin  embargo,  estas  medidas  han  sido  declaradas  insuficientes  de  cara  a  las 











sea  la más  deseable  ni  para  la  entidad  financiera,  cuya  actividad  no  consiste  en 
adquirir inmuebles, ni para el deudor que se queda sin vivienda. Aunque, con esto, la 
entidad  financiera  se  libra  de  tener  que  acudir  a  un  procedimiento  judicial  de 




Hipotecas  multidivisa:  El  préstamo  o  crédito  hipotecario  se  pide  en  varias  divisas  monetarias. 
Normalmente  las  divisas  escogidas  son  aquellas  que  tienen  un  tipo  de  interés  bajo  comparado  con  la 
moneda local, como por ejemplo el yen japonés o el franco suizo frente al euro. 















Cuando  una  persona  hipoteca  su  vivienda  con  una  entidad  financiera  está 
contrayendo una deuda a  largo plazo por un  importe que excede a sus posibilidades 
económicas  presentes.  Sin  embargo,  con  sus  ingresos  actuales  y  en  un  contexto 
económico sin crisis, en el que no es probable que cese en su trabajo, cabe esperar 














todos  sus  bienes  presentes  y  futuros.  Así  las  cosas,  lo  primero  es  embargarle  la 
nómina,  de  modo  que,  en  el  mejor  de  los  casos  el  deudor  pierde  su  casa  y  le 









                                                
alternativa que se  le presenta al deudor en tales casos es ofrecer en su  lugar bienes 
por  valor equivalente  al  importe  adeudado, es decir,  verificar una dación en pago. 
Según  Adán‐García,  Decana  del  Colegio  de  Registradores  de  la  Propiedad  y 




Sin  embargo,  dada  la  posición  de  desventaja  del  deudor,  esta  opción  solo  es 
posible cuando  la entidad  financiera estime que no  tendrá pérdidas al acceder a  la 
dación en pago. Para ello los bancos suelen basarse en que: 
1) El valor actual de  la vivienda objeto de  la dación en pago no sea mucho menor 
que el importe de la deuda en ese momento;  
2) La vivienda esté situada en un lugar apetecible, y por tanto, sea fácil de vender. 









porque pierde  lo amortizado hasta ese momento, además de  los gastos  inicialmente 
















Una  dación  en  pago  al  estilo  de  EEUU  podría  tener  repercusiones  negativas  en  el 
siguiente sentido: 
 
1) Los  bancos  incrementarían  los  tipos  de  interés  de  las  hipotecas  con  el  fin  de 
absorber los riesgos que suponen la dación en pago. 












de  tiempo  percibe  ingresos  derivados  del  Impuesto  sobre  Transmisiones 































( ) 11iEfectiva −+= kki   (2) 
 
Pero  cuando  el  deudor  de  la  hipoteca  entre  en  mora  y  proponga  a  la  entidad 
financiera  la dación en pago, ésta debe calcular qué cantidad ha abonado hasta ese 
momento el deudor y cuál es el valor de mercado de la vivienda que va a recibir. 
El  valor  del  capital  amortizado  hasta  ese momento  (momento  “s”)  por  el  deudor 
hipotecario se deduce de la siguiente ecuación: 
 














Si  suponemos  que  la  vivienda  objeto  de  la  dación  en  pago  ha  experimentado  una 
variación  de  precio  del  α %  (positivo  o  negativo),  la  ecuación  que  va  a  permitir  al 
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a11VV ai sk ++±= −α (6) 
 
( ) ( )
ki | s00




En  cualquier  caso, queda  claro que  si el  valor de  la  vivienda  crece  con el paso del 
tiempo,  la  rentabilidad  de  la  entidad  financiera  está  asegurada  en  cualquier 
momento, pero si éstas bajan, como es el caso actual, y  las cuotas abonadas por el 
deudor  de  la  hipoteca  no  son  capaces  de  absorber  la  disminución  del  precio 
experimentado por  la  vivienda hipotecada, a  la entidad  financiera no  le  interesa  la 










Una  entidad  financiera  concedió  hace  5  años  y  3 meses  una  hipoteca  de 
200.000 € sobre el 100% del precio de una vivienda al 4,2% nominal, amortizable en 
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( )( ) 63i | 63 13,01000.2000343,978200.000 ka −+−+= ki   (8) 
 









( )( ) s−+−+= 0035,013,01000.2000343,978200.000 0,0035 | sa  
 
meses 5 y años 13s ≈  
 





€36,555100.665 0,0035 | 288a =→= aa  


















( )( ) 63i | 63 13,01665.1003633,555100.665 ka −+−+= ki   (8) 
 









( )( ) s−+−+= 0035,013,01665.10036,555100.665 0,0035 | sa  








consigue, al  contrario que  la mayoría de  los hipotecados, que  la entidad  financiera 
acepte  quedarse  con  su  inmueble  y  a  cambio,  dar  por  saldada  la  deuda  en  su 
totalidad (Jorba‐Jorba, 2011). 
 
















Devolver  el  piso  al  banco  a  cambio  de  librarse  de  la  deuda  hipotecaria,  es 







A  la  deuda  inicial,  en  el momento  de  la  dación  se  suman  los  intereses  de 











grava  el  incremento  del  valor  del  terreno  en  la  transmisión  de  un  inmueble.  Y 
transmisión  significa  tanto  compraventa,  como  donación,  como  permuta,  como 
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‐  Una  pareja  adquiere  su  vivienda  en  el  año  1998  por  un  valor  de  90.000  euros 
solicitando un préstamo hipotecario por dicho importe. 
‐  Posteriormente,  para  adquirir  un  vehículo  y  financiar parte  de  la  compra  de una 
segunda vivienda, amplía el préstamo hipotecario hasta 300.000€.  
‐  ¿Qué  sucederá  si  se  llega  a  la  dación  en  pago?  Supongamos  que  el  inmueble 
entregado cubre  la deuda. Es decir,  la dación en pago se  llevará a cabo por un valor 
de 290.000€ (suponiendo que sea el capital pendiente de amortizar). 
‐ Nos encontramos  con una  ganancia patrimonial  (precio de  transmisión 290.000€, 
menos precio de adquisición, 90.000€). Es decir, una ganancia de 200.000€. 
‐ En el ejemplo esta ganancia será de 200.000€,  lo que supondrá una tributación de 









‐  Hace  dos  años  y  medio  se  compra  una  vivienda  por  200.000€  y  el  préstamo 
hipotecario  es  de  170.000€,  así  que  la  entidad  financiera  acepta  su  entrega  por 
160.000€ (capital pendiente). En este caso no hay ganancia patrimonial y no tributo 
por ella.  





base  de  9.015€  anuales  (la máxima).  No  es  exagerado  pensar  que  en  un  año  ha 
pagado, entre capital e intereses, 9.015€ (750€/mes). Por tanto, la desgravación anual 
practicada asciende a 1.350€. Como  lo compré hace dos años y medio,  la deducción 















puede ser más  frecuente cuando  la deuda  la tengamos  frente a un particular o una 
empresa diferente de una entidad financiera. 
 
Con  la entrega del bien por valor  inferior al de  la deuda nos encontramos ante una 














4) Crear  una  sociedad  pública,  y  por  tanto  imparcial,  de  quitas  que  gestione  los 
impagos y las quitas de las hipotecas y que sea la que tome la decisión analizando 
cada situación particular por separado. 






























Primero;  el  BSCH  concede  el  80%  del  valor  de  tasación,  es  decir  200.000€.  La  cuota 
mensual el primer año  sería de 877.01€  con unos gastos de notaria del préstamo de 

















































mi  asombro.  Es  impresionante  ver  cómo  en  particular  nuestro  Gobierno  ha 
movilizado hasta la fecha, cuatro veces más dinero para hacer frente a esta crisis que 
vivimos, que con todas  las crisis bancarias  juntas acaecidas entre 1978 y 200419  (en 
concreto 84.000 millones de euros). 
El Banco de  España  tomó medidas  como  las  famosas provisiones  genéricas, 
pero  también  es  cierto  que  autorizó  o  permitió  otras medias  que  aumentaron  la 
burbuja  inmobiliaria,  como  el  alargamiento  de  los  plazos  de  vencimiento  de  los 
préstamos, conceder el 100% de la totalidad de los prestamos hipotecarios o el 100% 
del valor de los inmuebles adquiridos. 
  La  realidad de  todo  lo que han  leído, es que  la  “crisis” en nuestro país está 
afectando a todas  las personas en mayor o menor medida; que hay muchas familias 
sin  trabajo,  sin  poder  hacer  frente  a  los  pagos  de  la  hipoteca  y  que  por  ello  han 












si  las entidades  crediticias  la  tuvieran en  cuenta,  los  tipos de  interés  serían mucho 
 
19 Según el Fondo de garantía de Depósitos de Establecimientos bancarios, las operaciones 
de saneamiento bancario llevadas a cabo entre 1978 y 2004 exigieron movilizar 22.118 millones 
de euros. 
























































































































































a)  Que  el  crédito  o  préstamo  garantizado  con  hipoteca  recaiga  sobre  su  vivienda 
habitual. 





d) Que  el  conjunto  de miembros  de  la  unidad  familiar  carezca  de  otros  bienes  o 
derechos patrimoniales suficientes con los que hacer frente a la deuda. 
e) Que se trate de un crédito o préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre 
la  única  vivienda  en  propiedad  del  deudor  y  concedido  para  la  adquisición  de  la 
misma, así como que carezca de otras garantías reales o personales o, en el caso de 
existir estas últimas, que en todos los garantes concurran los requisitos mencionados 
en los apartados c) y d). 
f) Para el caso de que existan codeudores que no formen parte de la unidad familiar 
deberán concurrir en ellos los requisitos de los apartados b), c) y d). 
 
